ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 016782/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

0 obvyklé cené pozemkii parc.¢. 75/6 a 1432,
které jsou vedené na LV ¢. 10001
v obci Usti nad Orlici, k.i. Hylvaty
okrese Usti nad Orlici

Znalec: Ing. Alexandr Mikula§
hr. =-: ,- : __._.a*-.:l_ :
Ere -*ﬁﬂ;,mw%m
Zadavatel:  Mgsto Usti nad Orlici, RC/ICO: 00279676

Sychrova 16
562 241 Usti nad Orlici

Pocet stran: 10 a 7 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 10.4.2023 Vyhotoveno: V Dlouhé Tiebové 28.4.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Podle objednavky ¢. 7/2023-MPO/jk ze dne 4.4.2023 zadani a dalSich informaci pani Be. Jany
Konecné je ukolem znalce zpracovani znaleckého posudku:

Ur¢it obvyklou cenu pozemki parc.¢. 75/6 a 1432, které jsou vedené na LV & 10001 v obci Usti
nad Orlici, k.a. Hylvaty.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Prodej pozemku z vlastnictvi Mésta Usti nad Orlici.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem byl formulovan pozadavek na zpracovani ocenéni, jiné skutecnosti majici vliv na
presnost zavéru posudku nebyly sd€leny.
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1.4. Prohlidka

R N
Prohlidka byla provedena dne 10.4.2023 znalcem osobné& za pfitomnosti pana lid:ii¥és Nagmgsoe
Podminky: jasno, teplota 15° C.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Vybér zdroji dat pro urceni obvyklé ceny pozemk je dan moznosti jejich dostupnosti.

V daném piipad€ pro urceni obvyklé ceny pouzivim metodu porovnavaci, kterd je pro ocenéni
pozemki obecné nejvhodnéjsi.

Porovnavaci metoda analyzuje ceny, které byly v poslednim obdobi sjednany za porovnatelné typy
majetku.

Porovnatelnost ocefiovaného a porovnavanych majetki je zdsadni pro vybér zdrojh dat.

Pozemky jsou v daném misté a case (lokalita Hylvaty) obchodovany. Jejich cena na trhu je znama.

Z ptipadl skute¢né realizovanych prodejii pozemkt jsem vybral ty, které v daném misté a case byly
nejvice srovnatelné s pfedmétem ocenéni z pohledu jejich posuzovanych charakteristik (poloha v
ramci sidla, velikost, tvar, vybavenost sitémi technické infrastruktury v misté, zafazeni pozemku v
platném zemnim planu ....)

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Predané zadavatelem:

- vptedu uvedené zadani a objednavka

- dalsi informace a Gdaje sd¢lené zadavatelem posudku

- technicka mapa lokality



Opatiené znalcem:

- dalsi informace od M&U Usti nad Orlici (stavebni ufad, odbor majetku, odbor ZP)

- informace o cenach realizovanych prodejii srovnatelnych pozemkl ziskané z kupnich smluv
dalkovym piistupem do sbirky listin Katastralniho ufadu, KP Usti nad Orlici pro k.u. Mésta Usti
nad Orlici

- analyza trhu se srovnatelnymi nemovitostmi v §irSim regionu
- skutecnosti zjisténé na misté

Pouzita literatura:

- Odhad hodnoty nemovitosti - Ing.Zbynék Zazvonil, EKOPRESS 2012, ISBN 978-80-86929-88-0

- Oceniovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy, Petr Ort, LEGES 2014, ISBN
978-80-87212-77-9

- Analyza realitniho trhu, Petr Ort, LEGES 2019, IBSN 978-80-7502-364-3

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data o cenach porovnévanych pozemk jsem opatfil ptimo z kupnich smluv, jejich vérohodnost
povazuji za prokazanou.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice a pojmy:
Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni definuje obvyklou cenu v § 2:

§ 2 Zpiisoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim.

Zpiisob urceni obvyklé ceny je stanoveny vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni v § la:

§ 1a Uréeni obvyklé ceny
(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmeétit ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vyber udajii do souboru pro porovndni s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmeétiit na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udaju z vybraného souboru obdobnych predmeétii ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
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urcent rozdili parametri mezi oceniovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi predmety ocenéni,
d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predmeétu ocenéni od predmetu
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobena korekci musi byt radné odiivodnéna,
e) vyber, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcietné
zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaju a

flurcent obvyklé ceny, ktera vychazi z vyvhodnoceni souboru upravenych cen.

Pouzity zpusob ocenéni:

Cenu obvyklou urcuji metodou neprimého cenového porovnani z cen realizovanych uplatnych
prevodii porovnatelného majetku v daném misté a Case.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni jsem v dostupnych vySe uvedenych zdrojich dat vyhledal informace o skute¢né
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemki. V lokalité mésta Usti nad Orlici se pozemky
obecné obchoduji. Dalkovym piistupem ze sbirky listin Katastru nemovitosti jsem opatfil kopie
kupnich smluv k Uplatnym ptevodiim pozemkd, které jsou srovnatelné s pfedmétem ocenéni.

3.2. Popis postupu pFi zpracovani dat

Z mnozstvi vyhledanych realizovanych ptipadii prodeje jsem pro provedené analyze pro vlastni
uréeni ceny porovnanim vybral 4 z nich, které podle nazoru znalce nejvice splituji vySe uvedené
atributy porovnatelnosti.

Data pottebna pro ur€eni ceny jsem zpracoval a v porovnani korigoval koeficienty odliSnosti,
zohledniujici odli$né atributy oceniovaného a porovnavanych pozemkd.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Usti nad Orlici, k.a. Hylvaty
Adresa nemovité véci: Pivovarska 423, 562 01 Usti nad Orlici
Pocet obyvatel: 13 936

Vlastnické a evidencni udaje

Ocefiované pozemky jsou vedené v Katastru nemovitosti na LV & 10001 pro obec Usti nad Orlici,
k.a. Hylvaty.

Vlastnikem pozemki je Mésto Usti nad Orlici (kopie informace o pozemcich je v ptiloze).
Pozemky jsou uzivané ve funkénim celku s pozemkem parc.¢.st. 972, jehoz soucasti je stavba ¢.p.

423, vedena v KN jako rodinny dim.
Vlastniky jsou v podilovém spoluvlastnictvi:



Vlastnici, jini opravnéni
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Dokumentace a skuteénost

Piedmétem ocendni jsou pozemky v obci Usti nad Orlici, jeho k.u. a &asti mésta Hylvaty.
Pozemky jsou v ulici Pivovarska u rodinného domu €.p. 432.

Maji charakter zahrady uzivané s uvedenym rodinnym domem jiného vlastnika

Ptedané a opattené podklady byly podkladem pro provedeni pozadovaného ocenéni.

Mistopis

Ocefované pozemky jsou v Pardubickém kraji, obci a okrese Usti nad Orlici, k.u. Hylvaty.

Mésto Usti nad Orlici je centrem regionu a k datu 31.12.2003 bylo sidlem okresniho ufadu.
Ocenované pozemky jsou v jeho ¢asti Hylvaty, ulici Pivovarska.

Lokalita ulice Pivovarska je stavebné odloucenou ¢asti mésta od jeho stfedu vzdalena cca 1,57 km
jihovychodné.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky jsou od uvedené ulice oddélené oplocenim. Jsou prevazné rovinné k datu ocenéni uzivané
jako zahrada.

Soucasti pozemku jsou trvalé porosty okrasnych ket a drobného ovoce. Do ¢asti pozemku parc.c.
1432 zasahuje stavba zapusténého betonového bazénu.

V misté je moznost napojeni na rozvody vSech siti technické infrastruktury.

Podle platného izemniho plédnu jsou pozemky v soucasné zastavéném uzemi v plose SM - Plochy
smisené obytné méstské.

Zaroven jsou v ploSe zaplavového tizemi Q100 teky T7ebovky.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza trhu:

Usti nad Orlici je vyznamnym sidlem Pardubického kraje, je zde nékolik subjektti primyslové
vyroby, Uplna obCanska vybavenost, Ufady plnici funkci sidla okresu, banky, obchody, sluzby a
uplna technicka infrastruktura.

Dopravng je napojeno na silnici €. I/14 a 1. zelezni¢ni koridor.

Ocenované pozemky jsou ve stavebné odlozené ¢asti mésta - Hylvaty.

Trh s nemovitostmi je zde funk¢ni, realizuji se prodeje mezi fyzickymi a pravnickymi osobami v
misté, nepusobi zde poptavka cizich investort.



Vyhodnoceni zjisténych realizovanych prodeji:
V Usti nad Orlici jsou obchodovany pozemky pievazné za ucelem uceleni vlastnické drzby a nové
vystavby v rdmci celého mésta.

Skutec¢né dosazené porovnatelné ceny lze spolehlivé uréit pouze u téch kupnich smluv, kde jsou
prodavany pouze samotné pozemky bez staveb, nebo jinych soucasti a ptislusenstvi.

Téchto dat je pouze omezené mnozstvi.

Vyhledanim ve vetejné databazi KN jsem nalezl v obdobi let 2021 a 2022 celkem cca 12 ptipadu,
kdy byly na uzemi mésta prodavany samotné pozemky.

Z téchto jsem pro porovnani vybral 4 piipady, kdy byly prodavany pozemky srovnatelné s
pozemky, ktery je pfedmétem ocenéni.

Ve sbirce listin Katastralni Gfadu jsem potom dalkovym piistupem opatiilit kopie kupnich smluv.
Pro vlastni cenové porovnani jsem tedy mél k dispozici tdaje o skute¢né realizovanych kupnich
cenach pozemk, které jsou srovnatelné s predmétem ocenéni.

Kopie kupnich smluv jsou v archivu znalce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky v k.u. Hylvaty

Porovnavaci metoda

Piedmétem ocenéni jsou pozemky v obci Usti nad Orlici, k.a. Hylvaty.
Popis pozemk je uvedeny vyse.
Oceiiuji metodou cenového porovnani.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Usti nad Orlici, k.a. Hylvaty, Pivovarska ul. - 02/2021, p.&.: 1283/35
Lokalita: k.u. Hylvaty, ulice Pivovarska
Popis: Pozemek ve funkénim celku k rodinnému domu €.p. 216 v ulici Pivovarska:
- pozemek je autonomné nevyuzitelny
- rovinny bez prekazek
- v mist¢€ jsou dostupné vSechny sité technické infrastruktury
- ptijezd po asfaltobetonem zpevnéné komunikaci
- klidna lokalita
- podle izemniho pldnu SM - smiSené obytné méstské uzemi

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 02/2021 1,12
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - zaplavové tizemi Q100 0,95



Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m®] Kc [ K&/m?® ]
8 996 26 346,00 1,06 366,76

Nazev: Usti nad Orlici, k.i. Hylvaty, Pod Horou, p.¢.: 2485/15 a 2503/3
Lokalita: k.u. Hylvaty, ulice Pod Horou
Popis: Pozemky v zastavéném tizemi v ulici Pod Horou:
- pozemKy jsou autonomné nevyuzitelné
- rovinné bez piekazek
- v miste jsou dostupné vSechny sité technické infrastruktury
- ptijezd po asfaltobetonem zpevnéné komunikaci
- klidné lokalita
- podle tzemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a ptiméstské

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 04/2022 1,07

velikost pozemku - ocenovany vétsi 0,98

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - zdplavoveé izemi Q100 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?®] Kc [ K&/m?® ]
87 810 277 317,00 1,00 317,00

Nazev: Usti nad Orlici, k.u. Kerhartice, Sokolska, p.¢.: 93/23
Lokalita: k.u. Kerhartice, ulice Sokolska
Popis: Pozemek v zastavéném uzemi v ulici Sokolska:
- pozemek autonomné nevyuzitelny
- rovinny
- v misté€ jsou ¢astecné dostupné sité technické infrastruktury
- ptijezd po zpevnéné komunikaci
- klidné lokalita
- podle izemniho plédnu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a ptiméestské

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 07/2022 1,05
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - zadplavové tizemi Q100 0,95




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m®] Kc [ K&/m?® ]
32770 99 331,01 1,00 331,01

Nazev: Usti nad Orlici, k.i. Hylvaty - pozemek 09/2021, p.¢.: 345/14, 345/15
Popis: Pozemky v zastavéném tizemi v ¢asti mésta Hylvaty:
- pozemky autonomné nevyuzitelné
- rovinny na ¢asti zpevnéni - komunikace
- v mist¢€ jsou ¢astecné dostupné sité technické infrastruktury (neni plyn, kanalizace)
- piijezd po zpevnéné komunikaci
- klidn4 lokalita
- podle uzemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a priméstské

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 09/2021 1,10

velikost pozemku - obdobna 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - zdplavoveé iizemi Q100 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?®] Kc [ K&/m?® ]
26 000 52 500,00 1,05 525,00

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 317,00 K&/m*

Primérna jednotkova porovnavaci cena 384,94 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 525,00 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkovou cenu urcuji jako aritmeticky primér z upravenych cen porovnavanych pozemkd.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’ ] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha - jina 7516 37 384,94 14 243
plocha
zahrada 1432 18 384,94 6929
Celkova vyméra pozemkii 55 Hodnota pozemkii celkem 21172

4.3. Vysledky analyzy dat

| Obvykla cena pozemk 21 172 K¢




Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu jsem ur¢il metodou cenového porovnani.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Data o ocefiovaném i porovnavaném majetku jsem analyzoval, sumarizoval a statisticky vyhodnotil
s ohledem na znéni zadané odborné otazky. Metodou cenového porovnani jsem urcil obvyklou cenu
ocenovaného majetku.

S ohledem na skutecnost, Ze bylo mozné zajistit dostatecné velky a reprezentativni vzorek dat o
skute¢n¢ realizovanych prodejich srovnatelného majetku v dané lokalit€ bylo mozné uréit jeho
pramérnou obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu
Pti zpracovani znaleckého posudku jsem akceptoval postup dany § 52, pism. a) az e) vyhlasky cislo
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ur¢it obvyklou cenu pozemkil parc.é. 75/6 a 1432, které jsou vedené na LV &. 10001 v obci Usti
nad Orlici, k.4. Hylvaty.

Urcena obvykla cena €ini:

Vysledna obvykla cena - celkem: 21 172,00 K¢é
Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni dle § 50 21 170,00 K¢é

slovy: dvacetjednatisicstosedmdesat K¢

Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant pro zpracovani ocenéni nebyl ptibran.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné podle objednavky ¢. 7/2023-MPO/jk. Znale¢né uctuji dokladem ¢.
17/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 23. fijna 1998 €.;.Spr.1996/98 pro zdkladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikli vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Prohlasuji, v souladu s ustanovenim § 127a zak. €. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu
v platném znéni, Ze jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 016782/2023.

V Dlouhé Ttebové 28.4.2023
Ing. Alexandr Mlkylaé .
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